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Матеріалы,поступившиевъОсобоеСозѣщаніеонуждахъсельскохозяй
ственнойпромышленности.

Объизмѣненіи уеловій найма недвижи­

мыхъ имуществъ х).

(Записка статсъ-секретаря А.Н.Куломзина).

Экономическоезначеніе аренды внѣнадѣль­
ныхъ земель.

Недоетатокънадѣльныхъ крестьянекихъземель,особенно 
въцентральныхъчерпоземныхъгуберніяхъ,едвалиневажнѣй- 
шеепрепятствіе правильному развитію земледѣлія. Много- 
численныйстатястическія изслѣдованія указываютъ, чхо въ 

нѣкоторыхъмѣстностяхъкрестьяне,ограничивающіеся воздѣ- 
лываяіемътолькосвоихънадѣловт, неприбѣгаякъдругиіъ 

заработкаминемогутъ,зауплатойподатей иповинностей, 

покрытьдажесамыенасущныерасходы подомашнемухозяй- 
ству;очевидно,окакихъ-лнбосбереженіяхъ дляпроизводства 

земельныхъулучшезій при-такихъусловіяхъ неможетъбыть 
нрѣчи.Однимъизъглавныхъфакторовъ, противодѣйствую­
щихъ такой имущественной необезпеченности крестьянъ, 

является арендавнѣнадѣльныхъ земель. Поавторитетньшъ 

изслѣдованіямъ профессораКарышева( число арендующихъ 

крестьянъсоставляетъболѣе40% всегосельскагонаселенія 
50губернійЕвропейскойРоссіа;общаяплощадьснимаемыхъ 

иииземельдостигаетъ50 милліоновъдесятинъ,т.е.около 

30% всей площади креетьянскаго землевладѣнія илиболѣе 
40% площадиудобныхъ надѣльныхъземель.Выплачиваемая 
ежегоднокрестьянами арендная платаравняется приблизи- 
тельно315милліонамърублей,чтосоставляетъвъ среднемъ 

надворъоколо25 р.;междутѣмъ,средній выкупнойпла- 

тежъ надворъ равняется только 11р. 22 к. исредній 
мірскойрасходъ— 3р.39к.Средняягодоваяплатазаде- 

сятину пахотнойземли въ малоарендной полосѣ равняется 

8р.,авъмногоарендной:—5р.60 к.;цифры этивъотдѣль- 
ныхъслучаяхъподвержены болыпамъколебаніямъ, достигая 

вънѣкоторыхъуѣздахъвъсреднемъ28р.

Размѣры крестьянекихъвнѣнадѣльныхъарендънаходятся 

въпрямой зависимости отъобщей площадивнѣнадѣльнаго

')Кромѣ оффиціальныхъ источаиковъ матѳріаломъ для 

иетавлѳнія настоящей записки послужиласлѣдующіѳ труды: 
Ы.Карышевъ—„Трудъ, его роль иусловія праложенія въ 
производствѣ". Его же—„Крестьянскія ваѣнадѣльныя арен- 

ды".Его же— „Вѣчео наслѣдственный наемъ земель на кон­

тинентѣ Западной Европы". А.Мануиловъ— „Аренда земли 

въИрлавдів". Соболѳвъ—«Мобилизація земельной собствен­
ности иновое тѳченіе аграрной политики въ Гѳрманіи».На- 
колай-онъ.— «Очерки нашего пореформенная хозяйства». 
Каблуковъ— „Объ условіяхъ развитія крѳстьянекаго хозяйства 
вьРоссіи".Зворыкинъ— «Желательный тииъ крупнаго земле- 
владѣнія».Его лее— «Земля и хозяйство». «Германская коло­

низація польскихъ провинцій Пруссіи». И.П.Шипова.Изд. 
Каяц.Ком.Мин.иНѳволинъ— „Исторія росеійскихъграждан- 

скихъ законовъ".

землевладѣнія вътойилидругоймѣстности;въвидузначи- 

тельная количествамалоудобныхъ пространствъ,непригод- 

ныхънепосредственнодляхлѣбопашества,средиказенныхъи 

удѣльныхъ имѣнійисравнительной,отдаленностипослѣднихъ 
отънадѣловъ большинствабывшихъпомѣщичьихъ крестьянъ, 

главноевліяніенаобщійстройаренднымотношеній оказы- 

ваетънаемъчастновладѣльческихъ земель. Данныя земской 
статистики показываютъ, что арендаземлипредставляетъ 

неизбѣжныйэлементъкреетьянскагохозяйства;кънейкре- 

стьянеприбѣгаютъ привсякой возможности, захватываявсѣ 
земли,какія толькомогутъвойтивъсоставъаренднагофонда, 
и,помѣрѣувеличенія народонаселения,спросъназемлю по- 

всемѣстновозрастает*.Възависимости отъэтого,арендный 

цѣны имѣютъпостоянную склонностькъвозвышенію;подан- 

нымъпроф.Карышева,современикрестьянскойреформыэти 

цѣны вомногихъуѣздахъудвоились иутроились,анаюгѣ 
мѣстами упятерились и даже удесятерились;въчастности, 

крестьяне въ значительномъ большинствеслучаевъ (84%) 
арендуютъгораздодороже-линьдругихъсословій. Приведен- 
ныяцифры указываютънавыдающеесяэкономическоезначе- 

ніевнѣнадѣльной аренды въ крестьянскомъхозяйствѣ.
Въсвою очередь,землевладѣльцы ужедавножалуютсяна 

хищническоехозяйство арѳндаторовъ. Статистическія изслѣ­
дованія показываютъ,чтоарендныесроки отличаютсякрат- 

костью;въмногоаренднойполосѣ 50% всѣхъ арендъ,авъ 

малоарендной75% снимаютсяпогодно.Остальныяземлисдаются 

чащевсегона3—6 лѣтъ,рѣже на9— 12 лѣтъ.Между 
тѣиъ,ещевъ трудахъкоммисіи статсъ-секретаряграфаВа- 
луева,въ1872 г.,средиотзывовъпредставителейпомѣстпаго 
сословія, встрѣчаются указанія на то,чтократкосрочные 

арендаторынепредпринииаютънвкакихъработъкъулучше- 

нію почвы идоводятъ еедополнагоистощенія.
Сопоставленіе данныхъобъобременительностиарендыдля 

креетьянскаго бюджета, съ указаніями наразорительность 

сдачиземельдля частныхъвладѣльцевъ указываетъ нане- 

сомнѣнную ненормальностьустановившихся арендныхъ отно- 

шеній,наявноенесоотвѣтствіе ихъсовременнымъ условіямъ 
народнойжизни.

Условія наймаземельпорусскимъ граждан­

скимъ законамъ.

По силѣ дѣйствующихъ гражданскихъ законовъ срокъ 

найма недвижимыхъ имуществъ ограниченъ12 годами.Въ 
видѣ изъятія, договоры на отдачупомѣщикомъ въаренду 

состоящихъвъ егораспоряженіи земель,угодій иоброчныхъ 
статеймогутъбытьзаключаемы насрокъ до36лѣтъ.Есть 
въ законѣ и другіе,болѣеилименѣе продолжительные,сроки 

найманедвижимыхъимуществъ;такъ,напримѣръ,разрѣшено 
отдавать въ наемъ до 30 лѣтъ благопріобрѣтенныя пусто­

порожнія земидляустройствананихъ фабрикъ изаводовъ 

иподъустройстводачъвъдвадцатипятиверстномъразстояніи 
отъобѣихъстолицъ;насрокъдо40лѣтъ сдаютсяучастки 
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казеннойземливъСибири для расчистокъ,хлебопашества, 
сѣнокошенія ипостройкидомовъ;до48лѣтъотдаютсякре- 

стьянамълѣсныеучасткиназемляхъгосударственныхъ,двор- 

цовыхъ иудѣльныхъ; до 60 лѣтъ сдаются въ содержаніе 
казенные торфяники. Общественныя башкирскія землидля 

устройства фабрикъ и заводовъ могутъбытьотдаваемывъ 

наемъдо70лѣтъ, недвижимыя имущества въЯлтинскомъ 
уѣздѣ—до90лѣтъ,аказенныяземлидляустройствахозяй- 

ственныхъзаведеній иучасткивойсковыхъземельдляустрой- 

ствазаводовъ,фабрикъимельницъразрѣшено отдаватьвъ 

наемъдо99 лѣтъ.
Крѳмѣ того,подъразнообразныминаименованиямивѣчнаго 

ипотомственнагосодержанія ипользованія, безсрочнагоили 

безнереоброчнагоеодержанія,безсрочнойаренды,вѣчно-чин- 
шевоговладѣнія,вѣчнагоэмфитевтическагооткупаит.п.— 

нашимъзаконамъизвѣстенъиинститутънаслѣдственно-оброч- 
наговладѣнія.Такъ,ещеприПетрѣ Iвозниклопоссесіонное 
владѣвіегорнымизаводамиифабриками.Затѣмъ въ1839г. 

иелѣдующихъгодахъ,до 1862 г.,былъизданъ рядъ пра-. 

вилъораздачѣ въ наслѣдственное оброчноевладѣніе,для 

постройкизагородныхъдомовъ иразведенія садовъ,казен- 

ныхъучастковъ въ опредѣленныхъ мѣстностяхъ,какъ,на- 

примѣръ,участкибывшаголѣсногоимежевогоинститута,такъ 

называемыеВолковскіеучасткиблизъС.-Петербурга,сдаваемые 

подъвыстройкудачъ,участкивъказенныхълѣсныхъдачахъ 

Шлокъ иВильдерлингсгофъ,въУсть-Двинскомъ форщтадтѣ, 
въ Сокольничейрощѣ инаШиряевомъполѣ близъ Москвы 
идр.Наконецъ,наоснованіи уставаосельскомъхозяйствѣ, 
свободныяказенныяземлиотдаютсячастнымълицамъсъВы- 
сочайшагоразрѣшенія,испрашиваема™ чрезъКомитетъМини- 
стров!,въпотомственноесодержаніеипользованіеподъраз- 

ныйхозяйственныязаведенія. Подъ хозяйственнымизаведе- 

ніямизаконъпонимаетъприэтомъфруктовыеивиноградные 

сады,тутовыя рощи,разсадники разныхълѣсныхъдеревъ, 

огороды длямануфактурвыхъиторговыхърастеній,мельницы, 

фабрики,заводы ит.п.Для однородныхъ цѣлей сдаются 

безсрочноигородскіеучастки.Подъ сѣнокосы жеихлѣбо- 
пашествомогутъбытьотдаваемылишьтакія,принадлежащая 
казнѣ,земли,которыя совершеннобезплодны,напр.,моховыя 

болота, сыпучіе пескиит.п.,илиземливъ губерніяхъ и 

областяхъСибири,«которыяизобилуютъугодьями,ивъкои 

малопереселяютсякрестьяне»(?).Наконецъ,посилѣ Высо- 
чайшеутвержденныхъ,13іюля 1889г.,правилъо добро­
вольномъ переселеніи сельскихъобывателейимѣщанъ,всѣ 
казенныяземлиСибирипредоставляютсяпереселенцамъневъ 

собственностьиневъ аренду,авъпостоянное (безсрочное) 
пользовапіе.Право наслѣдственно-оброчнаго владѣнія част- 

нымиземлямиустановленодѣйствующимъ законодательствомъ 

лишькакъ особыйспособъпоземельна™ устройства цѣлыхъ 
разрядовъ народонаселенія, преимущественноназападаыхъ 

окраинахъи наКавказѣ.Типичною формою вѣчно-оброчвыхъ 
отношеній должно бытьназвановѣчно-чиншевоевладѣніе въ 

западныхъгуберніяхъ,неотмененноевъ городахъимѣстеч- 
кахъипонастоящеевремя;подобноежеправо существуетъ 

ивовладѣльческихъ городахъ Бессарабіи, гдѣ,кромѣ того, 

мѣстныегражданскіе законы(шестикнижіеАрменопуло,законы 

Донича)допускаютъэмфитевтическоевладѣніе.ВъПрибалтій- 
скихъгуберніяхъ мѣстныйгражданскикодексъ:предусматри- 

ваетъдвавидаоброчнаго владѣнія: одно—поземельное или 

наследственноесодержаніе, другое—наследственнаяаренда,

въ существѣ своемъпредставляющія незначительныяотличія. 
ПаКавказѣ,въ губерніяхъ Тифлисскойи Кутаисской,узако- 

неноивъ.1891 г. урегулировано существованіе древнихъ 

хизанъ—безсрочныхъ оброчныхъ владѣльцевъ помещичьихъ 
земель;крометого,наоснованіи местнагоположенія опозе- 

мельномъустройствекрестьянъ въ губерніяхъ Закавказскихъ, 
землипредоставленыимълишьвъ постоянное потомственное 

владеніеипользованіеизъ платежа помѣщику известнаго 
оброка деньгами илипроизведеніями земли,размѣръ коего 

можетъ быть изменяемъпо требованію сторонъ каждыя 

20летъ.Наконецъ,въименіяхъ какъчастныхълицъ,такъ 

игородовъиразныхъ другихъ учрежденій въЗападныйи 

Белорусскихъгуберніяхъ встречаетсяправобезсрочнойарен- 

ды,принадлежащееединоверцамъистарообрядцамъ,подле- 

жащее,впрочемъ,согласноположенію 4іюня 1901г.,обя- 

зательномувыкупу. Изъ вышеизложенна™■видно,чтодей- 

ствующаяунасъзаконоположенияоразличныхъформахъдолго- 

срочнойарендыинаследственно-оброчнаговладѣніяимѣютъ 
частныйхарактеръ,относясь иликъ известнаго родаиму- 

ществамъ,иликъ определеннымъместностямъиотдельнымъ 
категоріямъ владельцевъ.

Основанія установленія действующих!
сроковънайма.

Междутемъ,обычнымърусскимъправомънебылоуста- 

новленопредельна™ сроканайма;пословамъНеволина,срокъ 

наймавсегдаопределялся добровольнымъ соглашеніемъ сто- 

ронъ.Общеезапрещеніезаключать между частнымилюдьми 

долгосрочные,свыше12летъ,контракты на наемъ недви- 

жимойсобственностиявилось въ руескомъ законодательств 
сравнительно недавнои,невидимому,совершенно случайно. 

Ограниченіе это состоялосьна основаніи Высочайшеутвер- 

жденнаго,30іюня 1824г.,мненіяГосударственна™ Совѣта, 
по частному судебному делумежду купцомъЕкимовымъи 

новгородскимъархіерейскимъподворьемъ.Возможносъвеко- 
торою вероятностью заключить,чтонаарендованіѳчастныхъ 

имуществъбыливъ сущностираспространеныизданныяранѣе 
правила-осрокедлянайма казенныхъ оброчныхъ статей, 

установленный собственносътою целью, чтобы казна не 

несласлишкомъдолгоубытковъ,въ случае заключенія ка- 

зеннойпалатойневыгоднагоконтракта.Определенныхъмоти- 

вовъ,вызвавшихъ этозапретительноеправило,въуказанною, 

мненіи Государственнаго Советане приведено. Объясненія 
этипоявляютсялишьтогда, когда возникаетъ впервыево- 

просъопродленіи означеннаго12-летняговысшагоаренднаго 

срока.Изъпредставлений Министровъ ФинансовъиЮстиціи 
иизъсужденій общагособранія Сенатавъ 1835 г.по во- 

просуодопущеніи отдачи земельвъарендунаболее про- 

должительныесрокиподъустройство фабрикъизаводовъ,а 

такжеизъразъясненія главнаго комитетапокрестьянскому 

делуобъ отдачепомещичьихъимевій въ арендноесодержа- 

щенасрокидо36лѣтъ— можнозаключить, что главными 

основаніями ограничениясроканайманедвижимыхъимуществъ 

понашемузаконодательствубылиследующія:1)самоесвой- 
ствоаренднагоконтракта,какъ срочнаго обязательства,при 

слишкомъ значительной продолжительности обращающаяся 
въсвоегородаотчужденіеимущества;2)огражденіе интере- 

совъсторонъ,длякоторыхъсътеченіемъвремениисъизіѣ- 
неніемъобстоятельствъ(напр.,ценъ)условіяслишкомъдолго- 

срочна™ контрактамогутъоказаться невыгодными;3)огра- 

жденіеинтересовънаслѣдниковъ илидругихъ правопреемни- 

ковъвладельцаимущества;и,наконецъ,4)огражденіеинте- 

ресовътретьихълицъотъзлоупотребленій договаривающихся 

сторонъ.

Западно-Европейское законодательство 

о найме недвижимыхъ имуществъ.

ВъЗападнойЕвропевопросъобъ урегулированіи условій 
пользованія землейвъ последнеевремя привлекъ особенное 
вниманіемногихъвыдающихсягосударственныхълюдейиюри- 

стовъ,занявъвидноемѣстосредиаграрныхъиполитическихъ 

вопросовъдня.Здесьпроисхожденіе институтавечно-оброч- 
ныхъинаслѣдственно-арендныхъ отношеній относится къ 

самойотдаленной древности.Ужевъ Римскомъ государстве 
быловполневыясненонапрактикѣ,что уснехъ разработки 
пустопорожнихъземельпрямозависитъотъпрочностиправъ, 

дарованныхъпоселенцамъ;поэтому,казнаидругіяюридиче- 

скіялица,владевшія обширнымиземлями,безъ возможности 

ихъэксплоатироватьсобственными средствами,отдавалиэти 
земливъдолгосрочноевладеніезанебольшойоброкъ.Возни- 
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кавшееотсюдаоброчноевладѣніеполучилохарактеръвотчин- 

нагоправавъ чужомъ имѣвіи, асъучрежденіемъИмперіи 
этимъинститутомъ,названнымъэмфитевзисомъ,широковос- 

пользовались и крупные зеиевладѣльцы латифундій, зани- 

иавшихъиногдацѣлыя провинціи.Затѣмъ,въ средневѣковой 
феодальнойЕвропѣэмфитевтическоѳ владѣніесдѣлалосьдаже 

господствующею формою поземельныхъ правъ и нолучйло по- 

литическоезначеніе,такъкакъ королиидругіе феодальные 
собственникисталираздаватьземливассаламъвъвѣчноепо- 

томственноевладѣніеподъусловіемъслужбы ивѣрности.
Французскаяреволюція 1789г.,упразднившая феодаль- 

нуюсистему,кореннымъобразомъизмѣнила ивсѣпоземель- 

ный отношенія прежняго времени.Признанныйостаткомъсред- 

нихъвѣковъ,вѣчно-наслѣдственный контрактаневошелъ въ 

новый французскій кодексъ; прежнимъжевладѣльцамъ на 

вѣчно-наслѣдственномъ правѣ было предоставленно,посред- 

ствомъвыкупаоброка,пріобрѣсти въсобственностьсостоявшіе 

въихъвладѣніи участки.Другіязападныязаконодательства, 

попочину французскаго,сталитакжезапрещатьразличный 

формы ограниченнагоземлевладѣнія дляпредупрежденія воз- 

можностивозобновленія феодальнойзависимостикрестьянъотъ 

крупныхъпоземельныхъсобственниковъ.ВъГерманскихъгосу- 

дарствахъ и въ Австріи отмѣнаивыкупънаслѣдственной 
аренды и чиншеваго правапринадлежатьзаконодательству 

1848г.ипослѣдующихъ годовъ. Ноотмѣнаэтадалеконе 

вездѣбылапроведенапослѣдовательно.Въ самойФранціиза- 

кономъ 1790 г.дозволеноустаяовленіе эмфитевзисасрокомъ 

до99лѣта,ипримѣненіе его напрактикѣ встрѣчаетсяна 

городскихъ земляхъ, при расчисткѣ дикихъземель,осушкѣ 
болотъит.п.ВъБельгіи также,въ дополненіекъдѣйству- 
ющемуфранцузскомугражданскомууложенію,въ1824г.былъ 
изданъзаконъобъэмфитевзисѣ,устанавливаемомъна срокъ 

отъ27до99лѣтъ.Подобноежеузаконеніевключеноивъ 

голландскоегражданскоеуложеніе;но,кромѣтого,въ одной 

изъголландскихъпровинцій «Гронингенъ»осталсянеотмѣне- 
нымъотъсреднихъвѣковъинститутънаслѣдственно-оброчныхъ 
отиошеній, подъ названіемъ «beclemregt».Хотяпоновому 

германскомууложенію договорънаймашожетъбытьзаключенъ 

насрокънесвыше30лѣтъилинавремяжизнинаймодавца 
нли нанимателя,но,тѣмънеменѣе,въ нѣкоторыхъ государ- 

етвахъГерманіи имѣетъдовольноширокое распространеніе и 

наслѣдственнаяаренда.Именно,въ Мекленбургъ-Шверинѣвъ 

1867г.изданъбылъуказъо повсемѣстномъ обязательномъ 
введеніинаказевныхъземляхънаслѣдственной аренды,дав- 

шій,поотзывамъизслѣдователей,самыеблестящіерезультаты. 

ЗатѣмъвъГанноверѣ иОльденбургѣ,атакжевънѣкоторыхъ 
другихъ мѣстностяхъ Пруссіи, Фридландіи,Помераніи ипр. 

наслѣдственно-арёндныяотношенія примѣняются събольшимъ 
усаѣхомъкъразработкѣ торфяныхъболотныхъ пространствъ. 

ВъАнгліи тожесуществуютъ долгосрочныя аренды,устано- 

вляемыяиногдана999лѣтъ.Наконецъ,наюжныягосудар- 

стваЕвропы французскоереволюціонноезаконодательствообъ 
арендныхъотношеніяхъ вовсенераспространилось.ВъПорту- 
галіидолгосрочноеинаслѣдственноѳ пользованіеземлейподъ 

подъобщимъназваніемъ «aforamento»получилостольширо- 

коераспространеніе,чтовънастоящеевремяпочти%всѣхъ 
недвижимыхъимѣній страны состоятьвътакого родаэмфи- 
тевтическомъвладѣніи, воспринятомъииспанскимъграждан- 

ств уложеніемъ 1889 г.Въ Италіи эмфитевтическоевла- 

Дѣніе,подъназваніемъ «contrattodiIivello», получилоосо- 

бенное распространеніе въ концѣ XYIILвѣкавъ Тосканѣ, 
давъблестящіерезультаты;съего развитіеиъ значительная 

частьтосканскихъболотъбылаосушенаизаселена,анынѣ 
оновошлоивъ гражданскоеуложеніе объединеннойИталіи, 
Допускающеенаследственноеоброчноевладѣніѳ чужимнимѣ- 
віямикакънасрокъ,такъинавѣчныявремена.Срокиже 

собственноарендынедвижимыхъимуществъустановленыиталь- 

янскимъкодексомъвообщевъ 30лѣтъ ивъ 100лѣтъ—для 

найманеобработанныхъземельсъусловіемъ ихъулучшеніяи 

обработки.

Сущностьотношеній,возникающихъпризаключеніивѣчно- 
наслѣдственнагоаренднагодоговоравътойилинойизъпѳре- 
часленныхъформъ,болѣеилименѣѳ одинакова. Фактически 
договОръ этотъ всюду заключаетсябезсрочно;хотявъ нѣ- 
которыхъконтрактахъи опредѣляѳтсясрокънайма,но,вмѣстѣ 
сътѣмъ, устанавливаютсятакіяусловія,которыйдѣлаютъ 
необходимымъ постоянное возобновленіе договора нановый 

срокъ.Поотношенію ковсѣмъпостройкамънаснятомъучасткѣ, 
ко всѣмъ улучшеніямъ ипроч.вѣчно-васлѣдственный съем­

щикъ становитсянетолькопользователемъ,ноихъсобствен- 
никомъ,инивъкакомъслучаѣ припрекращеніипользовапія 
нетеряетъправанавознагражденіе завсѣ произведенныена 

землю расходы.Арендная плата,установленнаявънаслѣд- 
ственномъдоговорѣ,неизмѣняема,такъчтониоднаизъдо- 

говорившихсясторонъникогданеимѣетъправаниувеличивать 

ее, ни уменьшать; она выплачивается или деньгами или 

въвидѣизвѣстнойдолиурожая.Кромѣ того,пообщемупра- 

вилу,эмфитевтъобязанънести всѣлежащія научасткѣ по- 

датииповинности.Права съемщикапризнаются отчуждае- 

мыми;онъможетъихъпродавать,дарить,даватьвъприда- 

ное,завѣщать изакладывать.Въ прежнеевремятребовалось 
согласіе собственниканакаждый случай отчужденія.Въна- 

стоящеевремя,вънѣкоторыхъ странахъ(Португалія,Меклен- 
бургъ)усобственникаосталосьправопреимущественнойпо- 

купкиправъсъемщика,еслионипродаются;въ свою оче- 

редь,въ Португаліи съемщикъпріобрѣтаетъправопреимуще- 

ственнойпокупкиправасобственностинаснимаемыйучастокъ 

припродажѣ послѣдняго. Передачаарендаторамиучастковъ 

вовторичныйнаемъразрѣшается только въ Голландіи ито 

съсогласія собственника.Большинствосовременныхъзаконо- 

дательствъпредоставляютънаслѣдственномуарендаторуправо 

пользованіяучасткомъбезъвсякаго вмѣшательствасобствен- 
ника,сътѣмълишьограниченіемъ,что эмфитевтъ недол- 

женъухудшатьего.Португальскоегражданскоеуложеніе до- 

пускаетъдажеухудшеніе,лишьбы стоимостьучастканепала 

нижеѴвкапитализированнагооброка.Исключеніесоставляетъ 

толькоитальянскоеуложеніе,возлагающеенасъемщикаобя- 
занностьулучшатьимѣнія. Итальянское,испанскоеипорту- 

гальскоегражданскія уложеніяпризнаютъзаоброчнымъвла- 

дѣльцемъиправоразрабатыватьнѣдраземлибезъ согласія 
собственника.Кромѣ того, согласнобельгійскимъ,голлавд- 

скияъ,испанскимъ,португальскамъинашииъприбалтійскимъ 
законамъ,правооброчнаговладѣніянеможетъбытьраздро- 

бляемо;толькооднаИталіядопускаетъпроизвольноедѣленіе 
участкапожеланію съемщика.Оканчиваетсявѣчно-наслѣд- 
ственныйконтрактафактически:1)согласновсѣмъсовремеп- 

нымъзаконодательствамъ,послѣ смертисъемщика,неоста- 

вившагонаслѣдниковъ позаконуилизавѣщанію,2)путемъвы- 

купасъемщикомъаренднойплаты,разрѣшаемагонынѣтолько 

итальянскимъзаконодательствомъбезусловноииспанскимъуло- 

жоніемъ,съразрѣшеніемъ сторонамъсоглашаться оневыку- 

паемое™ оброкавътеченіѳ 60лѣтъ, 3)повсѣмъзаконо- 

дательствамъ,кромѣ австрійскагоуложенія иприбалтійскихъ 
законовъ,—прихищническомъ хозяйствѣ съемщикаи4)по 

итальянскомуииспанскомууложеніямъ иприбалтійскомуко- 

дексу—въ случаѣ неплатежаоброка въ теченіеопредѣлен- 
наго,болѣеили менѣе продолжительнаго времени. Въпо- 

слѣдннхъ двухъ случаяхъ,такжекакъ ивъпервомъ,вовла- 

дѣніеииѣніемъсновавступаетъегособственник!..
Благотворныерезультаты примѣненія остатковъ наслѣд- 

ственнойи долгосрочной аренды и оброчнаго владѣнія въ 

разныхъстранахъЗападной Европы вызвали, наконецъ,въ 

наукѣ ипрактикѣ реакцію противъзаконовъ,восирѳщающихъ 
потеоретическимъсоображеніямъ возникновеніе Названныхъ 
поземельныхъотношеній.Повопросуонаслѣдствѳннойарендѣ, 
чиншевыхъ иоброчпыхъотиошеніяхъ появилосьмножествосо- 

чиненій Рупрехта, Нассе,Шенбергаи другихъ. Наконецъ, 
26апрѣля 1886г.состоялосьизданіе законаогерманской 
колонизациипровинцій Познании Западной Прусеіи, коимъ 

установленъновыйвидъземлѳвладѣнія—рентныеучастки,ко- 
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торыѳ,хотяотчуждаются въ собственностьколонистам*,но 

подъусловіемъ платежапостояннойренты, причем*стороны 

въправѣ условитьсяионевыкупаемое™ такойренты;даль- 

нѣйшееотчужденіе ираздробленіѳ проданнагозарентуимѣ- 
ніяможетъбыть,посоглашению сторонъ,поставленовъ за- 

висимостьотъразрѣшенія продавца,т.е.лица,получающаго 

ренту.Спустя4 года,аименно27 іюня 1890 г.,поелѣдо- 
валоизданіезакона,допустившагоучрежденіерентныхъучаст- 

ковъновсемѣстновъ частныхъвмѣніяхъ,апоуказу7іюля 
1891г.открыты государственныерентныебанки,облегчаю- 

щіежелающимъвыкупъренты.ВъАвстріи,попримѣру Прус- 
сіи,такжевыработанъзаконопроектъорентныхъ имѣніяхъ, 
ограниченныхъвъправѣ залогаиотчужденія.Равнымъобра- 
зомъ,исоставленныйЛораномъ въ 1883 г.проектъноваго 

французскогогражданскагоуложенія допускаетъвозможность 

установленія вѣчнагоэмфитевзиса.

Ходатайствао продленіи сроковъ аренды 

въ Россіи.

Необходимостьотмѣны ограниченій въ срокахъарендныхъ 

контрактовъдавночувствуетсяивъРоссіи.Ужевътрудахъ 

коммисіи статсъ-секретаряграфа Валуева въ числѣ мѣръ, 
предложенныхъдляустраненіянедостатковъаренднойсистемы, 

рекомендуетсяотмѣнаст.3положѳнія 19февраля 1861г., 

покоторойарендаограничиваетсясрокомъ36лѣтъ.
Въпользудопущенія наслѣдственнагооброчнаговладѣнія 

высказалисьмногіеизъ занимавшихся этим*вопросомърус- 

скихъзчономистовъ.Напервом*сельскохозяйственномъсъѣздѣ 
1881г.было,междупрочимъ,признано весьма полевым* 

дляосушкиболот*иобращенія ихъвъкультурноесостояніе 
раздаватьихъучасткамивъ оброчноевладѣніечастнымъли- 

цам*.Затѣмъ,въ 1886 и 1891 гг.,приобсужденіи законо- 

проектовъ'овѣчныхъчиншевикахъ назападѣ иохизанахъ 

навостокѣ,представителямимѣстнойадминистраціи и дво- 

рянствабыловысказанообщееихъубѣжденіе,чтоединствен- 

ноесредствопривлечьрабочія силы къ расчисткѣ изасѳле- 
нію непроизводительныхълѣеныхъучастковъиливпустѣ ле- 

жащих*земельявляетея раздача ихъ въ наелѣдствениое 
оброчноевладѣніѳ.

Основанія найма недвижимыхъ имуществъ 

по проекту новаго русскаго гражданскаго 

уложенія.

Наконецъ,Высочайшеучрежденнаяредакціоннаякоммисія 
посоставлено»проектановагорусскагогражданскагоуложе- 

ніяимѣетъвъ видуустановить общим*правилом* 36-лѣт- 
нійсрок*найма,допускаязаключениедоговоров*инавремя 

жизнинаймодавцаилинанимателя.Затѣмъ,для наймаземель 

подъфабрикиизаводыилидлядобываніяископаемых*проектъ 

разрѣшаетъувеличеніесроканаймадо90лѣтъ.Кромѣтого, 

предполагаетсякъ введенію,какъ нѣчто цѣльноеисамостоя- 

тельное,институт*васлѣдственнагооброчнаговладѣнія.Право 
означепнаговладѣнія можетъбытьпопроекту установляемо 

какъ навѣчныя времена,такъ инаопределенный срокъ, 

нонеменѣе 36 лѣтъ; приэтом*оброчномувладѣльцу пре- 

доставляется,подобнособственнику,неограниченноепользова- 

ніесостоящим*въ еговладѣніи недвижимымъ имѣвіемъ,съ 

тѣмъ,однако,условіѳмъ,чтособственник*можетътребовать 
прекращенияправанаслѣдственнагооброчнаговладѣнія,если 

владѣлецъ пользуется имѣніемъ хищнически,невыполняетъ 

существенных*постановленыдоговора,илиеслизатригода 

неуплаченъпричитающиесясъвладѣльцаоброк*.Правовы- 

купаоброка,атакжеправоразработкивладѣльцемъ нѣдръ 
земли,должныбытьособооговоренывъусловіи.Ооглашенію 
сторонъпредоставляетсявключитьвъдоговоръипостановленіео 

постепенномъперіодическомъповышеніиоброка.Присдачѣвъ 

арѳиду,въотличіѳотъоброчнаговладѣнія,производствовъот- 

данномъимуществѣвсѣхънеобходимых*починок*,кромѣтѣхъ,! 

которыявъсилудоговораилипоаѣстномуобычаювозлагаются 

нананимателя,атакженесеніевсѣхъсборовъиповинностей-- 

предположеновозложитьнанаймодавца.Затѣмъ,арендатору 

вмѣняетсявъобязанностьпользоватьсянанятымъимуществом! 

какъзаботливому хозяинуинеразрѣшается безъ согласія 

наймодавцапредприниматьвъхозяйствѣ имѣніятакіяпере- 

мѣны,которыяипоокончаніинаймамогутъоказатьвліяніе 

насуществовавшую преждесистемухозяйства.Вмѣстѣсътѣаъ 
нанимателюпредоставляетсяправопересдачиимущества.Тре- 

боватьотънаймодавцавознагражденияпредоставляетсянани- 

мателю (въотличіеотънаслѣдственно-оброчнаговладѣльца) 
толькозанеотложныйпочинки,которыялежалинаобязан- 

ностинаймодавца;сдѣланныяжеулучшевія нанимательвъ 

правѣ толькооставитьзасобойито'приусловіи, еслиони 

могутъбыть отдѣлены безъвредадляимущества.Затѣщ 
согласнопроекту,договор*найманепрекращаетсянисмертью' 
наймодавца,нисмертью нанимателя;для каждаго новаго 

пріобрѣтателя недвижимагоимѣніяобязателенъдоокончанія 

срокалишьдоговррънайла,.внесенныйвъ вотчиннуюкнигу,

Такимъ образом*,и върусскомъ законодательствѣ уже 

намѣченаотмѣнаограпиченія сроковънаймаимуществъ.

Нельзяоднаконопредвидѣть,что,приобширностивоз- 

ложеннойнаредакціонную комиисію задачи,утвержденіевь 

законодательном*порядкѣ новагогражданскагоуложеніяыо- 

жетъ значительно отодвинуться.На-рядусъэтимъ,истори- 

ческіяибытовыяособенностирусской народной жизнитре- 

буютъ. помимо законодательнаго регулированія арендный 

отношеній,предусмотрѣннаго редакціоннойкоммисіей,осуще- 

ствленія ряда практическихъ мѣропріятій, содействующий 
развитію той илиинойформы имущественваго найма,безъ 

которыхъ постановленія закона легко могутънедостигнуть 

желаемойцѣли.
Въвидуэтогояидозволяю себѣобратитьвниманіеОсо- 

багоСовѣщанія наозначенныевопросы;разсмотрѣніеихъ— 

независимоотъобщагопересмотрагражданскагоуложенія— 
представляется,помоемумнѣнію,крайненеобходимыми

Недостатки краткосрочная найма.

Недостатки краткосрочнаго наймаимуществъ вообщеи 

сельскагоимѣнія въ особенностиедвалитребуютъ особаго 
подтвержденія.Вполнѣ естественно,еслиарендаторъ,немѣя 
увѣренности,чтоплоды еготрудовъ изатратъ по усовер­

шенствованію хозяйствадостанутсяименно емуили егона- 

слѣдникамъ,будетъ только заботитьсяотомъ,чтобыполу- 

читьвъданныймоментъвозможнобольшій доходъсъ наня- 

тагоимуществаиисправновнестиарендную плату.Огъвся- 

кихъулучшеній,неприносящихъбыстройпользы,такойарен- 

даторъ,конечно,будетъвоздерживатьсяизъопасенія,чтоони 

поокончаніи срока найма только поведутъ къ повышенно 

наемнойплаты.Къ сожалѣнію,крайняянеполнотастатисти- 

ческих*данныхъобъарендѣ внѣнадѣльныхъземельнепозво- 

ляетъсдѣлать сравненіе крестьянскаго хозяйства насвоей 
землѣ инаарендованной;однако,отдѣльныяуказаніяземской 
статистикипостоянно подтверждают* сдѣланноевышеука- 

заніенахищническоехозяйствоарендаторов*;такъ,напри- 

мѣръ,поданным* статистическагоизслѣдованія Балахннп- 
скагоуѣзда Нижегородскойгуберніи оказалось,чтоколиче- 

ствоудобренія,вывозимагонаоднудесятинунадѣльнойпашни, 

равняется 261 пуду, между тѣмъкак*наодну десяшу 

земли,арендованнойучасткамиинагодъ,вывозитсявъсред- 

немъменѣе 16пудовъ.

Чѣмъпродолжительнѣе аренда,тѣмъболѣесглаживаются 

указанныенедостатки,новсежепользаотъувеличеніясро- 

ков*договоров*получаетсялишьотносительная;достигается 
только болѣерѣдкоенаступленіе періодовъ разоренія земли, 

новъпослѣдніегоды наймаарендаторъвсе-такипостарается 
хищническим* хозяйством* извлечь изъ почвы возможно 
болѣѳ. Какъ бы нибылъпродолжителенъсрок*найма,он* 
неможетъслужитьполнойгарантіей благополучія арендатора.
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Выгоды вѣчнб-наслѣдственной аренды для 

съемщиковъ.

Длясозданія прочнагопредпріятія,длявозможностипра- 

вильнаго развитія сельскаго хозяйства необходимо,чтобы 

пользованіе имущеетвомъ было безсрочное. Иненно такой 

формойнользованія являетсянаслѣдственнаяаренда.Силаея 

заключаетсявъ том*, чтоона обращаетъ съемщвковъ въ 

положеніе почтитожественноесъположеніемъсобственниковъ. 
По мнѣвію многихъ экономистов*, наслѣдственный наемъ 

земельдажепредпочтательнѣе пріобрѣтенія въсобственность, 
потому что оставляете въраспоряженіи сельскагохозяина 

дляведенія иулучшенія хозяйствавеськапиталъ, затрачи­

ваемый напокупку вмѣнія. Положеніе задолженнаго соб- 
ственника,вовсякомъ случаі',.хужеположепіяоброчнаговла- 

дѣльца, такъ какъ проценты съ погашеніемъ ссуды,полу- 

ченнойподъзалогъземли,обыкновенно вышесуммы,упла- 

чиваемойнаслѣдственныиъарендаторомъ.Достигаемаяаренда- 

торамипринаслѣдственномънаймѣ обезпеченноетьи сравин-. 

тельная независимость вліяюте, по наблюдевіямъ западно- 

Европейскихъизслѣдователей,нетольконауснѣхиземледѣлія, 
наподъемъ благоеостоянія еъемщиаовъ,на увеличеніеихъ 

капиталовъ,ноина ихъ нравственную самостоятельность, 

наобщеекультурноеразвитіенаселения.О высказывавшемся 

нѣкогдаопасёніи возникновенія кабальныхъотношеній арен- 

даторакъ помѣщику принаслѣдственно-оброчномъ владѣнін 
едвалиесть поводъиговорить послѣ отмѣны крѣпостного 
права;вовсякомъ.случаѣ,закономъ могутъ бытьпредусмо- 

трѣны всѣ необходимая-въэтомъотношеніи гарантіи, какъ 

то:воспрещеніе замѣны оброкаличнымиработамиит.п.

Выгоды вѣчно-наелѣдственной аренды для 

казны июридическихъ лицъ.

Для казны ивообщеюридическихълицъсдачаземельвъ 

вѣчно-наслѣдствеииоепользоваиіе представляете,несомнѣнно, 
одинъизълучшихъ,способовъэвсплоатаціи земельныхъиму- 

ществъ.Приэтомъдостигается,съоднойстороны,значитель- 

ноеупрощеніе управленія землямииуменыпеніерасходовъпо 

администрации,повозведенію иремонту построекъипроч.; 

съдругойстороны,хорошеехозяйство,основанноененаспе- 

куляции съемщиковъ, обезпечиваетъ исправное поступленіе 
доходовъ,которыедляказны, присравнительнойдешевизнѣ 
срочныхъ казенныхъ арендъ, могутъ при наследственной 
сдачѣ остаться безъ пониженія. Привлечѳніемъ капиталовъ 

къземельной собственности наслѣдственная арендаможетъ 

вътожевремядонѣкоторой степенисодѣйствоватьустра- 

пенію тѣхъ причинъ, которыя парализуютъ нынѣ развитіе 
сельскагохозяйства, припрогрессивномъ ростѣ ипроцвѣта- 
ніиторгово-промышленныхъпредпріятій.

Выгоды вѣчно-наслѣдственной аренды д-ля 

чаетныхъ собственниковъ.

Длячаетныхъсобственниковънаслѣдственнаяформаарен- 

ды съперваго взгляда кажетсяневыгодной. Онанедаетъ 

возможности произвольно"надбавлять цѣны въ зависимости 

отъспросаназемлюиурожая,мѣнятьнанимателейи,вообще, 
какъ бы отстраняетъ собственника отъличнагоучастія въ 

хозяйствѣ. Но,вмѣстѣ сътѣнъ,договаривающаясястороны 

всегдамогутъусловитьсяпризаключены договора,какъэто 

ипредусмотрѣно въновомъпроектѣ■гражданскагоуложенія, 
оперіодическомъизмѣненіи оброка сообразноизмѣняющейся 
доходностиземель. Договоръ объ уплатѣ оброка въвидѣ 
извѣстнойдолиурожаятакже даетъ возможностьсобствен- 
никуизвлекатьпользу отъувеличенія продуктивностисдан- 

нагохозяйства.Затѣмъ, иприразрѣшеннойнынѣ сдачѣ на 

36 лѣтъ,хозяйственноеотношеніе помѣщикакъземлѣ немо- 

жетъбытьблизкимъ, и продленіе срока мЕОгагоздѣсь не 

измѣнитъ. Во всякомъ случаѣ, узаконеніе наслѣдственной 
формы землевладѣнія неведѳтъкъпринудительномупроведе- 

иію еявъжизнь; выборъ того щи иноговидааренды бу-' 

детъзависѣть отъдобройволи собственника,который,имѣя 
желапіеивозможностьзаниматьсяхозяйством*лично,конечно, 

несдастъсвоейземли надолгій срокъ. Вмѣстѣ сътѣмъ 
вѣчно-наслѣдственная сдача земель можетъдатьчастньшъ 

собственникамии немалыя выгоды. Доставляя возможность 

менѣеобезпеченномуклассупріобрѣтатьучастки безъедино- 

временныхъкапитальныхъзатратъиспособствуя,такимъобра- 
зонъ,болѣе свободномуобращенію земельной собственности, 
наследственнаяарендавызоветъ гораздо большій дѣйстви- 
тельныйспросъваземлииявится въ нѣкоторыхъ случаяхъ 

весьмаудобнымъспособомъихъотчужденія.Можноожидать, 

что съ распространеніемъ вѣчно-наслѣдствепныхъ арендъ 

продажная цѣнность имѣній, благодаря определенномупо- 

стоянномудоходу,станетъ болѣе устойчивой.Передъсроч- 

нымънаймомъразематриваемаяформапоземельвыхъотношеній 
имѣетъдлясобственниковъ то преимущество,чтогарантн- 

руетътщательныйуходъзаотдапнымъучасткомъ,избавляете 
собственникаотъпроизводствавсякагоремонта,уплаты на­

логовъ иповинностей и даетъ возможность получатьсъ 

участкаопределенную ренту безъвсякагориска,хлопотън 

издержек*;условіедоговора,обезпечивающеевозвратъимѣмя 
прихищническомъхозяйствѣарендатора,принеуплатѣ оброка 
вътеченіеопредѣленвагосрокаи,паконецъ,въ силувымо- 

рочепности— ставитьсобственникавъ положеніе, ничѣмъ не 

отличающееся,а,можетъбыть,дажеиболѣевыгодное,чѣмъ 
положеніевладѣльцасамыхъпрочныхъ процентныхъбумаг*. 
Наконец*,отдачей земли крестьянамъ въ наслѣдственную 
арендудлиустройствапоселеній,частныесобственникилучше 

всегомогутъобезнечитьсвои хозяйства рабочвмнсилами,на 

недостаток* которыхъ повсемѣстно слышатся жалобы;это 

едвалинелучшій путькъ измѣневію существующихъ нынѣ 
ненормальныхъусловій веденіясельскагохозяйства,заключа- 

ющихсяупомѣщиковъ въ избыткѣ землиприпедостаткѣ ра- 

бочихъсилъ,ау крестьянъ въ избыткѣ рабочихъсилъ при 

недостаточномъземельномъ надѣлѣ. Существующее.мнѣніѳ о 

томъ,чтоустановленіе долгосрочнойаренды иливѣчно-оброч- 
наговладѣнія должно стѣснять расноряженія паслѣдниковъ 
прежнегособственника,имѣетъ,конечно,извѣстиоѳ основаніе; 
нопослѣдовательноеегопримѣневіо требовалобы множества 

другихъ ограниченій, которыхъ, между тѣмъ, совервіеняо 

нельзяустановитьбезъкрайнягоущербадля всегограждан- 

скагооборота.Такъ,законънашъ,воспрещающій отдачувъ 

арендублагопріобрѣтеннагоимѣніядольшечѣмъна36лѣтъ, 
вътожевремянепрепятствуешь совершенномуотчужденію 
родовогоимуществаилизалогу его съ погашеніемъссуды 

черезъ67лѣтъ,хотяэтим*,очевидно,праванаслѣдниковъ 
крайнестѣсняются идажепряшонарушаются.Относительно 
возраженія,чтодолгосрочнаяилинаслѣдственнаяарендаза- 

кроетедляземевладѣльца всякій кредитъподъотданноевъ 

такую арендунедвижимое имущество, нельзя невысказать, 

чтовъ наследственнуюаренду,безъсомнѣнія,чащевсегобу- 
дутъ сдаватьсятакія впустѣ лежащія земли, подъ которыя 

итеперьвъ большинствеслучаевъ нѣтъ никакогокредита. 

Напротивъ,разработкаихъ,несмотря надолгосрочныекон- 

тракты,придастъимънѣкоторую цѣнность и,такимъобра- 
зомъ,можетъпослужитьскореепозодомъ къ открытію кре- 

дита,въпрямую выгоду собственниковъимѣній.Конечно,мо- 

гутъбытьиобратныеслучаи,напримѣр*, наюгѣ,нотутъ 

ужедѣло владѣльцаразеудить,чтоемувыгоднѣе;сдатьли 

землю въ долгосрочную аренду, не затрачивая нанеесоб- 
ственнаятрудаикапитала,или,напротивъ, взять ссудуи 

приняться.засобственноехозяйство.
Чтокасаетсякредиторов*, требованія коихъобезпечены 

залогомъимѣній,то, безъсомнѣнія, безгласное заключеніе 
долгосрочнагоконтракта былобы длянахъкрайненебезо- 
пасно,ибоприпубличнойпродажѣ существованіе обязатель­
на™ дляпокупщикавевыгоднагодолгосрочнагонаймаможетъ 

отразитьсянапокупнойцѣнѣ имѣнія, низводя еечастодо 

предѣловъ,недостаточныхъдляпокрытія требованій вотчин- 

ныхъкредиторовъ.Ноопасенія этивполнѣ устраняютсяна- 
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ходящимеянаразсмотрѣвіи Государствѳннаго Совѣтапроек- 

томъвотчиннагоустава, по силѣ которагодоговорънайма 
долженъ быть внесенъ въ вотчинную книгу илишьпри 

этомъусловіи дѣлается обязательнымъ для третьихълицъ, 

пріобрѣвшихъ послѣ того какія-либо права наимѣніе.Та- 
кимъобразомъ,пристолкновеніи правънанимателейи вот- 

чинныхъкредиторовъбезусловнообязательными дляпослѣд- 
нихъбудутътолько тѣдоговоры,которыезаписанывъкнигу 

раньшевнесеніяихъправъ. Гласностьже и достовѣрность 
вотчиннойкнигивполнѣ обезпечиваютъинтересысторонъ.

Условія, содѣйствующіяразвитію наслѣд­
ственной аренды въ Россіи.

Въ Россіи вѣчнонаслѣдственный наемъ земель можетъ 

получитьособенноеразвитіе въ виду массыдикихъ,впустѣ 
лежащихъпространствъ,требующихъзначительнаготрудадля 

разработки.Малоземеліевъ Россіи весьмаотносительно,такъ 

какъ въ дѣйствительностисредняяплотностьнаселеніякрай- 
ненезначительна.

Сельскохозяйственнаяплощадь50 губерній Европейской 
Россіи попереписи1897 г. кормитесобственноземледель- 
ческое населеніе въ 82.384,869 душъ обоего пола или 

19,7 человѣкъ наквадратную версту;тогдакакъвъ сосѣд- 
нейГерманіи на 1кв.верстуужевъ 1895 г.,поданнымъ 

послѣднейоффиціальной переписи,приходилосьболѣе40чел., 
получающихъсредствакъжизниотъсельскагохозяйства.По 
этомурасчетунанашейтерриторіи моглобы жить,покрай- 
неймѣрѣ вдвое болѣе многочисленнноеземледѣльческоена- 

селеніе, чѣмъ вънастоящеевремя.

Кромѣ обширныхъказенныхъпустопорожнихъ илѣсныхъ 
пространствъ,насѣверѣ ивостокѣ ЕвропейскойРоссіимного 

принадлежащихъпомѣщикамъ земельлежитъвпустѣ,въпря- 

мойущербъсобственникамъ.Статистическія свѣдѣнія запо- 

слѣдніегадыпоказываютъ,чтовъ14губерніяхъэтогораіонаг) 
изъ 36.052,000 дес.частновладѣльческихъ земель пахотной 
землитолько 6.191,000 дес,въ томъчислѣ 1.859,000дес. 

залежи,подсѣкъ ипр.,аподъносѣвомъ, паромъисѣноко- 
сомълишь4.332,000 дес.илитолько 12%.ИзъдѣлъПра- 
вительствующагоСенатавидно,чтонѣкоторыепомѣщики въ 

Новороссіи для обезпеченія своихъ хозяйствъ рабочимине- 

рѣдко ужеитеперьпредоставляютъпоселенцамъучасткизе- 

мельвъ потомственноеиользованіе подъусловіемъвыстройки 
домовъ илииныхъзданій. Юридическоеопредѣленіе возни- 

кающихъприэтоиъотношеній представлялоболыпія затруд- 

ненія,поотсутствію прямогозакона;Сенатомътакоепотом- 

ственноепользованіе чужою землею подведено пчдъпонятіе 
прававѣчпо-чаншеваго владѣнія. Посвѣдѣніямъ нотаріаль- 
ныхъархивовъивъдруглхъмѣстностяхъслучаи[установле- 

ніянаслѣдственнагооброчнаговладѣнія встрѣчаются доволь- 

ночастоивъ самыхъразнообразныхъформахъ,какънаго- 

родскихъземляхъ,такъипаземляхъ,принадлежащихъюри- 

дическимълицамъичастнымъсобственникамъ.

Условія, препятствующія правильному раз- 

|витію арендныхъ отношеній.

Однако,на-рядусъуказаннымиблагопріятнымиусловіями 
дляраспространенія вѣчно-наслѣдственнаго наймавъ быто- 
выхъиэкономическихъусловіяхъ жизни крѳстьянскагонасе- 

леніязаключаетсянемалопрепятствій къправильномуразви- 

та)арендныхъотношеній.
Вслѣдствіе исконныхъ традицій и привычекъ русскаго 

крестьянина,привязывающихъегокъземлѣ,икрайнейзатруд- 

нительности занятія посторонними промысламибезъпотери 

своейхозяйственнойсамостоятельности,—длябольшинстварус- 

скаго сельскаго населенія земледѣльческій трудъявляется 

единственнодоступнымъ трудомъ, и изъ негокрестьянинъ

*)Губерніи:Самарская,Оренбургская,Уфимская,Воло- 
годская,Нижегородская,Олонецкая,Новгородская,С.-Петер- 
бургская,Псковская,Вятская,Пермская,Костромская,Яро- 
славскаяиТверская. 

принужденъизвлекатьвсѣ-средства для своегосущсствова- 

нія.Неполучаясъсобственнойземли достаточнаяколиче- 

стважизненныхъпродуктовъинеимѣявозможности,зане- 

достатокъкапиталаизнаній,сдѣлать земледѣльческій трудъ 

болѣепроизводительнымъ,крестьяневынуждены былиприбѣ- 
гнутькърасширенію культурной площади путемъаренды 

чужахъвладѣвій.Въ болыпинствѣ случаевърусскійкрестья- 

нинъзаключаете съ собственникомъ арендныйдоговоръне 

потому,чтоэтоемувыгодно,ноисключительно подъдавле- 

ніемънужды въудовлетвореніи своихъпервыхъпотребностей; 
онънеможетъ отказаться отъ заключенія договора,если 

условія послѣдняго длянего слишкомъ тягостны.Взаимное 
положеніе договариваюшихся сторонъполучаетсяприэтомъ, 

конечно,далеконеодинаковое;безразлично,будетълидого- 

воръкраткосрочными или долгосрочнымъ,_письменнымъили 

устнымъ,онъбудетъвсежедоговоромъ несвободнымъ. По- 
нятно,чтоприподобномъусдовіипѳвышеніеарендныхъцѣнъ 
должноидтисовершенно независимо отъ ростадоходности 

земли.

Помимоестественнойконкурренціи съемщиковъ,въвысшей 

степенинеблагопріятноѳ вліяніенавздорожаніекрестьянски» 

арендъоказываетъпосредническаяспекуляція арендами,осно- 

ваннаянажеланіиизвлечьвозможнобольшую прибыль изъ 

разностицѣнъ съемочнойисдаточной.Доставляя владѣльцу 
большія гарантіи исправнаговыполненія заключеннаго дого- 

вораиуплачиваявсю арендную сумму илизначительнуюея 

частьвпередъ,капиталиставсегда имѣетъ возможность за- 

арендоватьучастокънаболѣе льготныхъ условіяхъ, чѣмъ 
малоимущикрестьянинъ,сътѣмъ,чтобы помѣрѣобостренія 
спросапаземлю пускатьеевъ пересдачу поцѣнамъ, воз- 

вышеннымъиногдананѣсколько сотъпроцентовъ.

Статистическія изслѣдованія показываютъ,чтосъумень- 

шеніемъблагосостоянія съемщиковъарендныя платы въоб- 
щемъповышаются;поизслѣдованіямъпроф.Карышева,кресть- 

янскаяарендана80% дорожеарендыкрупныхъсъемщиковъ, 

авъчастностиобщинныйнаемъземельдорожеединоличная. 

Едвалиможносомнѣваться,что,помѣрѣ общагоэкономиче- 

скагоразвитія крестьянскагонаселенія,помѣрѣраспростра- 

неніявнѣземлѳдѣльческихъ заработковъиуменыпенія сопер- 

ничестваарендаторовъ,наеиныя платы должны постепенно 

приблизиться кънормальнымъ; новъ настоящее времяво 

многихъслучаяхъарендныеплатежипоглащаютъвсѣдоходы, 

кромѣбезусловнонеобходимаго,для скуднаго существованія 
арендатора,инеоставляютъемуникакихъсредствъдляулуч- 

шенія своегохозяйства,дляобразованія запаснаго капитала 

наслучайсильнагопаденіяцѣнъназемледѣльческіѳпродукты 

иликакихълибостихійныхъ несчастій. Такойненормальный 
аодъемъарендныхъцѣнъ въ значительноймѣрѣ парализуете 

значеніедолгосрочностидоговора.Приотсутствіи оборотнаго 
капитала,съемщикъчастозатрудняетсявзятьнасебяотвѣт- 
ственностьзаисполиеніеформальной сдѣлкинаболѣе про- 

должительныйсрокъ, обусловленный обыкновенно соответ- 
ствующейнеустойкой.Мѳнѣесостоятельныекрестьяне,несмотря 

наочевидную выгодность долгосрочной аренды, какъ въ 

смыслѣ обезпеченностивладѣнія,такъисъточкизрѣніяцѣнъ, 
предпочитаютъпогодныйнаемъземель.Оказывается,чтораз- 

витаарендъ«нагода»находитсявъпрямойзависимостиотъ 

развитія крестьянскагоблагосостоянія, такъ чтоуменыпѳніе 
размѣровъ надѣла исокращеніе численности крестьянскаго 

рабочагоскотаспособетвуютъразвитію погоднагосъема.Между 
тѣмъ,средняяцѣназадесятинунайма«нагода»равняется 

въ нолосѣ меныпагораспространенія арендъ7р.58к.,ивъ 

полосѣ большихъарендъ— 3р.50 к.;средняяжецѣнапо- 

годнагосъемасоотвѣтственнодостигаете12р.14 к.и7р. 

23 к.*),превышая,такимъобразомъ,первыяцѣны на60и 

на 107 процентовъ.Съсвоейстороны,собственникъучастка, 

принедостаточномъматеріальномъобезпеченіи мелкихъсъен- 

щиковь,неможетъииѣтьувѣренностивъ исправномъпосту-

')Карышевъ:«Крѳотьянскія внѣнадѣльныя аренды». 
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пленіиареднойплаты;воспользоваться закладнымъ правомъ 

падвижимостьнанимателя,предоставляемымъгражданскими 

законами,наймодавецъсельскагоимѣнія весьмачастолишенъ 

возможности,такъкакъ многіе крестьяневовсе неимѣютъ 
такогоимущества,накоторое моглобы бытьобращеновзы- 

сканіе. Всегда рискуя,чтоприпервомъже неурожайномъ 
годѣсъемщикъ,поотсутствію оборотныхъсредствъ,окажется 

невъсостояніи вноситьплатуи,"послѣ нѣсколькихълѣтъ 
хищническаго хозяйства, нарушитьдоговоръ,собственникъ, 
такжекакъикрестьянинъ,естественно,избѣгаетъзаключать 

долгосрочныедоговоры, недающіеемупри такихъусловіахъ 
ннкакихъвыгодъ.

Дляуменыпенія рискапризаключеніи договора какъ со 

сторонысъемщика,такъисосторонысдатчика,обѣстороны 

охотнозамѣняютъ денежную аренду натуральною,изъчасти 

урожая.Некоторыеэкономистывидятъвъ этойформѣ найма 
разрѣшеніеобщаговопросаобъурегулированіиарендныхъотно- 

шенійг).Нельзянепризнать,чтотеоретическииспольнаяарен- 

даимѣетъзначительныйпреимуществаиередъденежной.При 
этойформѣземлепользованія,въкрайнемъслучаѣ,приполномъ 

неурожаѣ,'съемщикъможетъпотерятьтолькосѣменаитрудъ 

наобработкуземли,междутѣмъкакъприденежномънаймѣонъ 

рискуетъ,кромѣ того,и своимипослѣдними деньгами для 

уплатыарендныхъвзносовъ;кромѣтого,прихорошемъурожаѣ 
онъимѣетъвозможностьполучитьзначительнуюприбыльбезъ 
всякихъ денежныхъ затратъ и не вынужденъ для взноса 

платынемедленносбыватьснятыесъполяпродукты незави- 

симоотърыночныхъцѣнъ съявнымъ длясебяубыткомъ.Соб- 
ственникъ въ данномъ случаѣ такжеменѣерискуетътѣмъ, 
чтоарендаторъокажетсянесостоятельнымъ;кромѣ того,при 

этой формѣ найма собственникане теряетъ возможности 

извлекатьвыгодуотъпостепеннагоростадоходностиземли,и 

всякая затратана земельныйулучшенія одинакововыгодна 

дляобѣихъ сторонъ.Высокоеэкономическоезначеніеисполь- 

нагонайма,поставленнагонаправильных*началахъ,свидѣ- 
тельствуетъ французскій экономит.tecouteux,вычислившій, 
наоснованіи личныхънаблюденій въ Бретаніи, что средняя 

ежегодная чистаяприбыльсъгектараземлиприденежномъ 

наймѣравняется25 франкамъ, приличномъхозяйствѣ соб­
ственниковъ— 30 фравковъ,априиспольнойарендѣ назван­

ная чистая прибыль достигаетъ въ нѣкоторыхъ случаяхъ 

40—60 франковъ.Пишущій этистрокиимѣлъслучайистек- 

ши» лѣтомъ лично удостовѣритьсявъдовольноширокомъ 

прииѣненіи этой формы аренды ивъдругихъ мѣстностяхъ 
Францін,причемъвладѣльцы подобныхъимѣнійудостовѣряли, 
что форма эта обоюдно выгодна для обѣихъсторонъпри 

условіипредоставленія арендаторуусовершенствованнагомерт- 

вагоихорошаго живого инвентаря и близкомънаблюденіи 
состороны собственниказаэксшюатаціею имѣнія исборомъ 
произведѳній земли.

Однако,вникаявъ сущностьвзаимоотношеній междунай- 
модавцемъинанимателемъ,устанавливающихся при разсма- 

триваемойформѣ земельнагонайма,нельзянепридтикъза-^ 

ключенію,что при этой формѣ арендынеобходимо,чтобы 
строгоесоблюдетеиспольнагодоговорастоялоневъ зависи- 

мостиотъпредписаній законодательнойвластиинеотъспе- 

ціальныхъ пунктовъ соглашеній, ночтобы силадоговораза- 

ключаласьвъ солидарностиинтересовъучастниковъивъ не- 

выгодностиегопрекращенія.Необходимотакже,чтобыземле- 

владельцы постоянно жили въ своемъимѣніи и,непосред- 

ственнораспоряжаясьхозяйством*, оказывали просвѣщенное 
вліяніе на малокультурную среду съемщиковѣ.Приналич- 

ностиподобныхъблагопріятныхъ условій испольныйарендный 
договоръ можетъ стать болѣе желательной формой имуще- 

ственнагонайма,чѣмъ самаядолгосрочная денежная аренда 

илинаслѣдственно-оброчное пользованіе.Примѣры подобныхъ 
Дажекраткосрочныхъарендъ,основанныхънатрадиціонныхъ 
отношеніяхъ между лэндлордами и фермерамибыли наблю-

')Зворыкинъ:«Земляихозяйство». 

даемы пишущимъ эти строки въ бытность еговъАнгліи; 
здѣсьвесьмараспространенабезсрочная«полюбовная»(atwill) 
сдачаучастковъ, нискольконепрепятствующаязатратѣ ка- 

питаловънадорогостоющія земельныяулучшенія;естьфер- 
мершероды,обрабатывающіе одинъ и тотъ же участокъ 

ужелѣтъ по 300,сънеизмѣнной платойвътеченіенѣсколь- 
кихъдесятковълѣтъ.

Однако,числовладѣльцевъ сътрадиціоннымипривычками, 

негоняющихсязаувеличеніемъиспольнойплаты и раздаю- 

щихъземлю «постаринѣ»,постепенноуменьшается; рядомъ 

съпрежнимисобственникамипоявился новый типъ хозяевъ, 

опирающихсяненасвоепроисхожденіе,какъбыобязывающее 
заботитьсмососѣдяхъкрестьянахъ,большеючастьюбывшихъ 
крѣпостныхъпредковъвладѣльцевъ, а на коммерческика- 

питалъ. Пріобрѣтая участки нерѣдко съчистоспекулятив- 

нымицѣлями,этиновыевладѣльцы нааравляютъвсѣ стара- 

ніякъизвлеченію изъземли въ возможно коротки срокъ 

возможно большаго дохода, устраиваютъ торгиназемлю 

междуконкуррентами-съемщиками и ежегодно возвышаютъ 

арендвыяцѣны. Въэтомъпослѣднемъслучаѣ экономическое 

значеніеиспольнойаренды совершенноизмѣняется.Еслисоб- 
ственникъземлинепринимаетъникакогоучастія въиздерж- 

кахъпоеяобработкѣ,конечно,арендатору,отдающему,при 

указаннойсистемѣ найма,частьваловогодохода,всегдабудетъ 
выгоднѣетасистемахозяйства, которая требуеіъ меньше 

всегорасходовъ,т.е.наиболѣеэкстенсивная;такимъпутемъ 

испольнаяарендастановитсяпрямымъпрепятствіемъ къраз- 

вит земельнойкультуры.Къ томуженебрзжнаяобработка 
иуборка,приподобныхъусловіяхъ,участковъ арендаторами, 

дѣлаетъвыгоды длясобственниковъ отъ Натуральнойсдачи 

такжевесьмасомнительными.

Мѣры къ упорядоченію арендныхъ 

отношеній.

Изъвышеизложеннаговидно,чтовопросъ объ урегули­

рованіи арендныхъ отношеній съ соблюденіемъ интересовъ 

какъ съемщиковъ, такъисдатчиковъпредставляетсявесьма 

сложнымъ.Сравненіе абсолютныхъ достоинствътойилииной 
формы аренднагодоговоравъ отношеніивыгодностипрамѣне- 
ніяеякъ сельскомухозяйствуедваливозможно;достоинства 

этинаходятсявъ прямойзависимостиотъобщагоэкономиче- 

ская развитія страны,отъ взаимоотношеній договариваю- 

щихсясторонъ иотъ частныхъ обстоятельствъ заключѳнія 
договора.Поэтому,съоднойстороны,необходимопредоставить 

возмояшо полный просторъ свободному соглашениесторонъ, 

неостанавливаясьнакакой-либоопредѣленной формѣ найма, 
асъдругой стороны,указатьвъзаконѣ пути къогражде- 

ниеинтересовъсъемщика.Съэтойцѣлью преждевсегонужно 

удалитьвсѣ правовыя препятствиякъвозникновенію тогоили 

иноговидапользованія, не исключая, конечно,ивѣчно-на- 
слѣдственнаго.

Затѣмъ длясокращеніяземельнойспекуляціи,бытьможетъ, 

былобы предусмотрительно воспретить пересдачуимѣній по 

участкамъ во вторичный наемъ.РедакционнаяКоммисія по 

еоставленію проектановагогражданскагоуложеніяпридержи- 

ваетсявъэтомъотношеніи иного взгляда, исходяизътого 

соображения,чтодля собственникасовершенно безразлично, 
ктобудетъхозяйничатьунегонаучасткѣ,лишьбы хозяй­
ство велось добросовѣстноиоброкъ уплачивался исправно. 

Далѣе,въ мотивахъкъ проектууказывается,чторазсматри- 

ваемоевоспрещеніе непризнаетсяримскинъправомъ,невошло 

вомногія современныя законодательстваинесоотвѣтствуетъ 
мѣстаымърусскииъобычаямъ.Поповодупряведенныхъсооб- 
раженій нельзянезамѣтить, во-первыхъ,что въ видуосо- 

быхъбытовыхъусловій русскагонароданеуклонноеслѣдованіе 
примѣрузападно-европейскихъзаконодательствъедваливоз- 

можно;затѣмъ, съвторженіемъ купеческихъ капиталовъвъ 

сельскоехозяйствоипостепеннымъизмѣненіемъ взаимноотно- 

шеній между съемщикамиисдатчиками старинныемѣстные 
обычаитакжетеряютъсвою силу;наконецъ,нельзянепри- 
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знать,что запрещениепересдачи участковъ почастямъвъ 

действительности ограничить права исключительно одиихъ 

богатых*спекулянтов*,ана-ряду съэтимъизбавитъиаого- 

малліонноекрестьянскоенаселеніе отънеобходимостиуплачи- 

вать занаемъ земель двойныя, а иногдатройныя цѣны. 
Поэтомуразсматриваемаямѣра,съюридическойточкизрѣнія, 
бытьможетъиневполнѣ справедливая,моясетънайтисебе, 
казалосьбы,достаточноепрактическоеоправданіе. Конечно, 
перѣдко бываетъчрезвычайно труднодоказатьсамыйфактъ 
пересдачи,такъ как* вторичный аьемщикъ можетъвсегда 

скрыватьсяупервагоарендатораподъ видомърабочаго,но 

вовсякомъсдучаѣ нахождевіе възаконѣ соответствующего 
ограничительнаго постановленія,несомнѣнно, послужитъ къ 

уменьшенію аренднойспекуляціи.
Необходимо,засимъ,обставитьдолгосрочную арендуусло- 

віями,содействующимивозможному улучшенію земледельче- 
скойкультуры.Успѣшноеразвитіе аренднаго хозяйствамо- 

жетъбытьлишь вътомъ случае,еслииарендаторъизе- 

млевладѣлѳцъ будутъ обезяечены въцѣлостиисохранности 

вложениыхъ въхозяйство капиталов*.Процвѣтаніе англій- 
скихъфермерских*хозяйствъвъзначительнойстепенизави- 

сни отъповсемѣстнагораспространенія договоровъ, обезпе- 
чивающихъзафермеромъвознагражденіе занеиспользовавныя 

улучшенія дажеприпаймѣ наодипъгодъ,причемъприопре- 

дѣлеиіи размера вознагражденія, въ Аагліи производится 

самыйтщательныйхимическій анэлизъ почвы длявыясненія 
улучшенія еякачестваотъ примѣненія фермеромъестествен- 

нагоиискусственнаяудобренія. Представляетсяжелатель- 

ным*обсудитьнеследует*лииунас*предоставитьболѣе 
краткосрочным*арендаторам* правотребовать съсобстзен- 
никовъвъ нѣкоторыхъ случаях*вознагражденія занеиеполь- 

зованныяулучшенія.Установленіетакогоправаарендаторовъ 

безотносительнокъ характерупроизведенныхъимиулучшеній, 
наравнесънаслѣдственнооброчными владельцами,былобы, 
конечно,слишкомъ стеснительнодля собственников*земли. 

Но возмѣщеніе затрат* краткосрочнаяарендаторана тѣ 
улучшенія,которыясоответствуют*нажѣреніямъ исредствамъ 

наймодавцабытьможетъбылобы только справедливо.При 
этомърасходы напостройкинемогутъ,конечно,подойтикъ 

названной категоріи затрат*,такъ какъ въ большинстве 
случаев*постройки съемщика,при собственномъхозяйстве 
наймодавца, будутъ лишними;точно такясе, если, сняв* 

участок*подъ земледельческій промысел*, арендаторъраз- 

ведет* фруктовый сад*, он* едва ли можетъ требо- 
ватьвознагражденія. Но если сняв* неудобренныя угодья, 

арендаторъ,например*,удобрит* ихъ,засѣетъ клеверомъ, 

ноуснеетъ снять до окончанія сроканайматолькоодин* 

сборъ травы, другой же сборъ достанется собственнику 
без*всяких* затрат*состороны последняго,тоизвестное 
вознагражденіе арендатора при прекращеніи договора не 

толькосправедливо,по и совершенно необходимодляпре- 

дотвращеніянеизбежнаго,въпротивномъслучае,хищничѳскаго 
хозяйствавъпослѣдніе годы передъ окончаніемъ аренднаго 

срока.

Отеспеніенравасобственностинаймодавцаобязательнымъ 
вознагражденіемъ арендатораприподобном*ограниченіирода 

улучшеній,требующихъвознаграждения,весьманезначительно. 

Къ тому же собственник* имеетъ возможность избежать 
уплаты вознагражденія возобновлсніемъ аренднагодоговора. 

Затем*присильном* спросеназемлю,едвали можносо- 

мневаться,чтовсегда найдется новыйарендаторъ,который 

согласитсяуплачивать владѣльцу даженесколькоповышен- 

ную,въ зависимости от* нзмененія общих*экономических* 

условій местности,арендную платуивътожевремявозвра- 

титьпрежнемуарендаторусуммузатратънанеиспользован- 

ныйимъулучшенія. При ртсутствіи усобственникасвобод- 
ных*денегъдляудовлетворенія арендатора,иособеннооб- 
рочнаговладельца,при производствепоследним*капиталь- 

ных*затратъна участке,необходимо,казалосьбы,предо- 

ставитьземлевладельцам*возможность пользоватьсяссудами, 

подлежащиминазначенію дляудовлетворенія потребностейме- 

ліоративнагокредита.'

Желательно такжеобсудитьвъчислѣ мер*дляраспро- 

страненія долгосрочных*договоровъвопросъотомъ,нѳпред- 

ставляетсяливозмояшымъ предоставитьсобственникам*право, 

въ случаепроизводстваиминасвойсчетъулучшеній,отве- 
чающихъсредствамъ арендатора,повышатьарендную плату, 

доокончанія сроканайма.Толькоприэтомъусловіивладе- 
лец*,вступивши въдолгосрочныйдоговор*,небудетъвы- 

нужден*ограничиваться въ теченіемногихълетъпассивною 

ролью собирателя..арендныхъденег*,нополучит*возможность 

прилагатьсвойкапитал*иуменіекъземельным*улучшеніямъ 
ипользоваться увеличивающимисяотътогодоходами.Инте- 
ресы съемщикаедвалиэтим* сколько-нибудь нарушатся; 

конечно,еслинапример*,собственник*произведет*дренаж* 

частиотданной въ долгосрочную аренду,земли,тоэтоеще 

неможетъсамо по себе служить позодомъ къ повышенію 
наемнойплаты,такъкакъуарендатораможетънеоказаться 

оборотныхъ средствъдля использованія осушеннагоучастка; 

ноеелисобственник*насвоисредствараспашет*изасеет* 
въ первыйгодъназванный участокъ или,напримеръ,выве- 

зетънаотданноеполенавозъотъсвоегоскота,тосправед- 

.ливоеповышеніе арендной платы в*последующигодаедва 

лиможетъстеснить арендатора.Если жесъемщикънесо- 

гласитсянаповышенную плату,каковыеслучаинапрактике 
несомненнобудутъкрайнередки,интересыегоограждаются 

вышеуказанною обязанностью наймодавцавыплатитьвсѣ про- 

изведенныйсъемщиком* на участкеинеиспользованныйза- 

траты.Въслучае несостоявшагосядобровольнаясоглашенія 
съарендатором*,походатайствупоследняго,повышеніемогло 

бы устанавливаться или общим* судебным*порядком*,или 

жеэкспертизойчинов*местных*сельскохозяйственных*уста- 

новленіВ МинистерстваЗеаледелія иГосударственных*Иму- 
ществъ.

Подобная постановкадела казалосьбы можетъвполне 
отвечатьинтересам*обейъдоговаривающихсясторонъ.

Наконец*,необходимоиметьвъ виду,чтораспространеніе 
долгосрочныхънаймовъ будетъразвиватьсялишьпостепенно 

иеслиимъиудастся вытеснить погодную сдачуземель,то 

толькопопрошёствіи многихълетъ.Дотехъпоръ преобла- 
дающеезначеніе будетъ, повсейвероятности,иметьсамая 

краткосрочнаяаренда и,въвидуповышающагосяспросана 

землю,наемныяцены будутъпрогрессивновозростать.

Поэтому справедливо былобы указатьвъзаконодатель- 

ствепутькъ обезпеченію заарендаторомъ известныхъ вы- 

год*-от* произведенныхъ имъ капитальныхъулучшеній.С* 
этойцелью разныеизследователиарендныхъотношенийпред- 

лагаютъразличныймеры.Рекомендуется,междупрочимъ,обя- 
зательное возобновление договора напрежнихъ условіяхъ, 
обусловленноеопределеннойнеустойкой;затемъпредлагается 

призаключеніи контракта заранее устанавливать размерь 
надбавкиаренднойплаты на новый періодъ, причемъпри 

отказеотъвозобновления договора землевладелец*уплачи- 

вает*съемщику удесятеренную надбавку въ томъразмере, 
которыйбыл*обусловлен*договором*иливъбольшем*,если 

съемщикъсогласенънаувеличеніенадбавки;наконец*,реко- 

мендуетсяпостоянноепродолжеаіе краткосрочных*договоров* 

уплатой единовременных* взяосовъ за нескольколетъдо 

окончанія срока найма.Недостатокъ этихъпредложеній за­

ключается, во-первыхъ, въ томъ,чторазмерънеустоек*и 

самих*надравокъ арендныхъплат* определяется задолго 

вперед*,,следовательно случайно,аневъ зависимостиотъ 

действительна™ повышенія доходностиземлиотъпроизведен- 

ныхъулучшеній иотъобщаго измененія въ экономической 
жизнистраны;во-вторыхъ,вводитсякакъбы принудительное 

возобновленіе договоровъ,слишкомъ сильностесняющеесво- 

бодусобственникавърасноряженіи участкомъ.

Затемъ,дляустраненія вредвыхъ недостатковъ кратко- 

срочнагонайма,некоторыеэкономисты воглаве съЛорен- 
цомъШтейномъпроектируютъ законодательноеустановленіе 
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йзвѣстнагоминимумаконтрактнаясрокавъзависимостиотъ 

мѣстныхъсельскохозяйственныхъусловій:мотивомътакоймѣры 
приводитсянеобходимостьобезпеченіяотъизгнаніяразоренная 

непомѣрно высокойплатойарендатора.Однако,подобнаямѣра 
самапосебѣедвалицѣлесообразна.Нельзя несогласиться 

съпроф.Карышевымъ,указывающим^ что установленіе ми- 

иимальнагосрокавовсякомъслучаѣ крайне неопредѣленно, 
такъкакъвсякій срокъестьвъ сущностиуженедостаток^; 

съдругойстороны,еслиплатежъненомѣрно великъ,тоарен- 

даторънеизбѣжно долженъ оказаться несостоятельнымъ,и 

всеравно, на сколько бы лѣтъ нибылъзаключенъкон- 

тракта,онъбудетъизгнанъ,такъкакълишитьсобственника 
этогоправанельзя. Гораздо раціональнѣе обставитьдолго- 

срочныйарендытакимиусловіями,которыябы дѣлаликрат- 

косрочныенаймыравно невыгоднымикакъдлянанимателей, 
такъидлянайаодавцевъ.

Ещевътрудахъ коммисіи статсъ-сѳкретаря графа Ва- 
луевауказывалосьнажелательность понизитьрасходы,свя- 

занныесъзаключеніемъ долгосрочныхъ договоровъ иреко- 

мендовалось:1)наложитьсамую высокую гербовую пошлину 

наконтракты срокомъдо3лѣтъ,понижаяеепомѣрѣуве- 

личенаконтрактныхъ сроковъ; 2)освободитьотъпошлинъ 

контракты,заключенныена24 иболѣелѣтъ,и3)освобо- 
дитьотъ пошлинъконтракты наотдачувъ аренду пустопо- 

рожнихъземель,срокомъболѣе 15лѣтъ,съобязательствомъ 
возвестинанихъ постройки.Нельзяказалосьбы,отрицать, 

чтоизложенныймѣропріятія заслуживаютъ самаго внииа- 

тельнагообсужденія.
Согласно Высочайшеутвержденному,10 іюня 1900г., 

уставуогербовомъсборѣ совсѣмъ освобождаютсяотъ сбора:
1) разрѣшительныя бумаги и договоры о сдачѣземливъ 

арендноесодержаніе Крестьянскимъ поземельнымъ банкомъ;
2) разрѣшительныя бумагиоснятіи крестьянамивъаренд- 

ноесодержаніе казенныхъ оброчныхъ статей,поправиламъ 

уставаоброчнаго;3)договоры онаймѣкрестьянами,отдѣльно 
илицѣлыми обществами,земельныхъучастковъучастныхъ 

землевладѣльцевъ, а такжеувѣдомствъудѣльнагоигосу- 

дарственныхъимуществъ—насуммунесвышепятидесятируб., 
и4)всякая рода договоры, сдѣлки иобязательства(не 
исключаяиупомянутыхъвъпредыдущемъпунктѣ),вносимые 

въкнигу сдѣлокъ волостныхъистаничныхъ правленій,въ 

книгусельскихъ судовъ Закавказскагокраяивъ актовую 

Книгуволостныхъсудовъприбалтійскихъ губерній—насумму 

несвышетрехсотърублей.Затѣмъ акты и документы по 

всѣмъимущественнымъсДѣлкамънасуммунеболѣепятиде- 

сятирублейподлежатъпростому гербовомусборувъдесять 

копѣекъ;остальные жеакты идокументы онаймѣ имуще- 

стваоплачиваютсяпо40 коп.съкаждыхъстарублейсуммы 

актадодесятитысячърублей, ипочетырерублясъкаж- 

дойтысячирублей,превышающей десять тысячъ рублей, 
считая неполныя сотни итысячи рублейзаполныя.При 
этомъ.размѣръ гербоваго сбораопредѣляетсяпосложности 

выговоренныхъ въактѣ или документѣ суммъзавсевремя 

дѣйствія договора,аесли актъ или документа,покото- 

рому производятся періодическіе платежи,безсрочныйили 

продолжительность его дѣйствія поставлена въ зависи- 

мостьотъслучайнаго событія, то размѣръгербовагосбора 
опредѣляетсяподвѣнадцатилѣтнейсложностивыговоренныхъ 

суммъ.Неподлежитъ сомнѣнію, что съузаконеніемъ эмфе- 
тевтическагопользованія существующій принципъ взиманія 
героовагосборанеможѳтъ остатьсябезъизмѣненія;придо- 

говбрѣ насрокъвъ 90 иболѣелѣтъ,идажепри 36-лѣт- 
немъконтрактѣ,опредѣленіеразмѣра сборапообщейслож- 

ностиподлежащихъ уплатѣ суммъ нетолькодолжносуще- 

ственнотормозитьзаключеніе такихъдолгосрочныхъусловій, 
ноиедваливообщесправедливо,такъкакъвъэтомъслу- 

чаѣгербовый сборъ съ арендная договорабудетъпревы- 

шатьсборъсъактакуплиипродажи.Казалосьбывысшійраз- 

мѣръ гербовагосборасъусловій наймадолженъисчисляться 

неболѣекакъподвадцатикратнойежегоднойаренднойплатѣ. 

Можновъданномъ случаѣ возразить,чтовообщевъ Россіа 
вопросъобъуменыпеніи расходовъ,связапныхъ съ заключе- 

ніемъарендныхъдоговоровънеимѣетъ существеннагозначе- 

нія,такъ какъ договоры эти, большею частью краткосроч- 

ные,заключаются почти всегда на словахъ; письменныя 

сдѣлкиявляютсяпочти излишними, такъ какъ исправный 
взносъарендныхъденегъгарантируетсяпродуктамисъемщика, 

находящимисяназемлѣ владѣльца.Однако,всеэтоможетъ 

имѣтьмѣстодотѣхъ поръ, пока въ договоры наймане 

включаютсяникакія дополнительныя условія,кромѣ уплаты 

наемнойцѣны,требующія въ случаѣ ихънарушеніясудебной 
защиты.Междутѣмъ,въ будущемъпервымъизътакихъусло- 

війявитсявышеупомянутоеобязательноевознагражденіесъем- 

щиказасдѣлавныя имъвъ имѣніи улучшеніяприпрекраще- 

ніидоговора пожеланію собственникаиливслѣдствіе несо­

гласія съемщиканаповышеніе арендной платы.При этомъ 

письменнаяформадоговора сама собою привьется,какъна- 

дежноедоказательство,обезпечивающеѳ интересы контраген- 

товъиоблегчающеесудупостановленіе правильнагорѣшенія.
Коммисіястатсъ-секретаряграфаВалуевавъчислѣ мѣръ, 

предложенныхъдляустраненіянедостатковъаренднойсистемы 

рекомендуетътакжепризнаніе аренды цензомъ дляслужбы 
помировымъучрежденіямъ идляучастія въземскихъсѳбра- 
ніяхъ,при извѣстномъ пространствѣ арендованныхъземель. 

Мѣраэтаказалось бы тоже заслуживаетъвниманія,но,ко- 

нечно,онадолжнаотноситьсятолькокъдолгосрочньшъарен- 

даторам^снимающий,землю неменѣе,какънапримѣръ,на 

12 лѣтъ; такіе арендаторы являются уже связаннымисъ 

определенноймѣстностью и понятно,что допущеніе ихъкъ 

обсужденію мѣстныхъ нуждъ,къ которымъ они немогутъ 

оставатьсябезучастными,представляетсявесьмаполезнымъ,а 

длясамихъсъемщиковъдолжнобытьоченьжелательнымъ.

Статистическія изслѣдованіяпоказываютъдалѣе,чтосред- 

нія арендныя платы въ различныхъ мѣстностяхъ Россіи 
уменьшаются,асредніесрокинаймаувеличиваютсясъувели- 

ченіемъ въ мѣстности владѣній казны иудѣловъ;причина 

этогоявленія заключается,вопервыхъ,вътомъ,чтовообще 
казенныя и удѣльныя аренды дешевле ипродолжительнѣе 
частновладѣльческихъ, а во-вторыхъ казенныяиудѣльныя 
имѣнія,сдаваемыя.въаренду,создаютъ какъбы конкуррен- 

цію сдатчиковъ,заставляющую ичастныхъсобственниковъпо 

возможностиоблегчатьусловія найма.
Поэтому весьма желательно,чтобы юридическіялнцаи 

особенно казна,которымъ легче,нежеличастнымълицамъ, 

входитьвъдолгосрочныя договорный отношенія, подаливъ 

указанномънаправленіи примѣръвъсамыхъширокихъразмѣ- 
рахъ.Конечно,законъ 5іюня 1900г.осдачѣ казенныхъ 

оброчныхъстатейзначительнооблегчилъкрестьянамъвозмож- 

ностьснятіяназванныхъстатей.Тѣмъ неменѣевозникаетъ 

вопросъ,неслѣдуетъли,помимоувеличенія установленныхъ 

названнымъзакономъпредѣльныхъ двѣнадцатиидвадцатиче- 

тырехдѣтнихъ арендныхъсроковъ предоставить правонайма 
оброчныхъстатейбезъ торговъ нетолько сельскимъобще- 
ствамиселеніямъ итовариществамъкрестьянъ,ноиотдѣль- 
ныаъдомохозяевамъсъпредставленіемъ ручательствъблаго- 
надежныхъчленовътогожесельскагообщества.

Большую пользуможетъпринеститакжепроектированное 

редакціоннойкоммисіейпо составленію гражданскагоуложе- 

ніяустановленіе молчаливагосогласія сторонъна продолже- 

ніедоговора на прежнихъ условіяхъ на слѣдующій хозяй- 
ственныйгодъ;вънастоящеевремянеобходимостьприокон- 

чаніи сроканаймазаключеніяновагоусловія,конечно,доиз- 

вѣстнойстепениспособствуетъиногдаполному прекращенію 
договора,аиногдавозобновленію егонаусловіяхъ,длясъем- 

щикаужеменѣевыгодныхъ.

Заключающеесяжевъ ст.298 кн.У проекта коммисіи 
категорическоезапрещеніе нанимателю сельскагоимѣнія,безъ 
согласія наймодавца,предприниматьвъ хозяйствѣ имѣніята- 

кія перемѣны,которыяипоокончаніи наймамогутъоказать 

вліяніенасуществовавшую преждесистему хозяйства—едва
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лиосновательно.Казалосьбыболѣецѣлѳсообразновоспретить 

толькопереходъотъмногопольякътойилиинойменѣеин- 

тенсивнойеистемѣ хозяйства.Коммисія указываетъ,что пло- 

допеременноехозяйствотребуетъбольшагооборотнаго капи- 

тала,которагоможетъпри окончаніи срока найманеока- 

затьсяу собственникаи,таквиъ образомъ,нослѣднійможетъ 

очутитьсявъзатруднительномъположеніи.Едвали, однако, 

возвращеніе къ прежнемутрехполью или ещеболѣе прими- 

тивнойсистемѣ полеводствапотребуетъсосторонывладельца 
какихъ либо расходовъ и хлонотъ;труденъ прогрессъвъ 

земледѣліи,для уиеныпенія же интенсивностихозяйстване 

требуетсянизнаній,никапитала.

Затѣмъ,для преуспѣянія арендныхъ хозяйствъ недоста­

точно ещеобезпечитьарендаторовъвътомъ,что произведен- 

ныяимизатратынепопадутъбезвозмездно въ чужіяруки; 

необходимо,чтобы съемщики обладалинужнымисредствами 

дляпроизводстваулучшеній.Съэтойцѣлью желательносдѣ- 
латьдоступнымъ,покрайнеймѣрѣ,длядолгосрочныхъсъем- 

щиковъ пользованіе меліоративнымъкредитомъ.Операціязта 

веможетъпредставитьбольшогорискадля государственнаго 

казначейства; при обязательномъ вознаграждениидолгосроч- 

ныхъ.арендаторовъпопрекращеніи договоразавсѣ улучше- 

вія—этовознагражденіе и можетъудерживатьсянапокрытіе 
остающейсячастидолгаи,такимъобразомъ,исправныйвоз- 

вратассудъбудетъсовершенно также обезпечиватьсядохо- 

дамисъарендованнагоучастка,какъ и привыдачѣ ссуды 

самомуземлевладѣльцу.

Заключеніе.

Въбудущемъ,съразвитіемъ общаго образованія главной 
массыарендаторовъ и съ измѣненіемъгосподствующихъси- 

етемъполеводства,условія арендованія землидолжны суще- 

ственноизмѣниться, и,конечно,потребуетсяновый пере- 

смотръсоотвѣтствующихъзаконодательныхъпостановленій;въ 

настоящеежевремя,наоснованіиприведенныхъсоображеній, 
можноуказать наслѣдующіевопросы, къподробномуобсу- 

жденію которыхъжелательноприступить,неожидаяразсмо- 

трѣніявъГосударственномъСовѣтѣпроектановагограждан- 

скагоуложенія:
1) отмѣназапрещенія заключатьдоговоры понаймуне- 

движимыхъимуществъдѳлѣе,чѣмъ наоблѣтъ,съузаконе- 

ніемъинститутанаслѣдственно-оброчнаговладѣнія;
2) воспрещеніе пересдачиарендованныхъучастковъ во 

вторыярука ночастямъ;

3) предоставленіе права требовать вознагражденія,при 

прекращеніи договорапожеланію собственникаили вслѣд- 
ствіеувеличенія аренднойплаты:арендаторунасрокъсвыше 

36 лѣгь—завсѣ произведенииимънаучасткѣ затраты,а 

болѣе краткосрочному арендатору—за полезныяулучшенія, 

увеличивающія стоимостьучастка и соотвѣтствующія сред- 

ствамъинамѣреніямъ наймодавца;

4) разрѣшеніе собственнику въ случаѣ производстваимъ 

насвойсчетъулучшеній,соотвѣтствующихъ средствамъарен- 

датора,увеличиватьаренднуюплатудоокончаніясроказа- 

ключеннаядоговора;

5) измѣненіе системывзиманія гербовагосборасъдолго- 

срочныхъарендныхъ договоровъ и'постепенноеуменьшеніе 

разиѣрасборапомѣрѣувеличенія сроканайма;

6)предоставленіеарендатораіъ,снимающимъземлинасрокъ 

свыше 12 лѣтъ,праваучастія въ собраніяхъ дляизбранія 
гласныхъвъ земскоесобраніенаодинаковыхъоснованіяхъ съ 

собственниками;
7) удлиненіе предѣльнаго срока отдачи казенно-оброч­

ныхъ статейивозможноширокоеразвитіе сдачиотдѣльнымъ 
крестьянамъвъ долгосрочную арендугоеударственныхъземель 

безъторговъ;

8) предоставлевіе арендаторамъполнойсвободы распоря­

женія снятымъучасткомъ,за исключеніемъ праваперехода 

къменѣеинтенсивнойсистемѣ хозяйства;и

9) открытіе меліоративнагокредитадолгосрочным арен- 

даторамънапроизводствоземельныхъулучшеній исобствен- 
никаминавыкупъэтихъулучшеній.
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